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Prawomocnym postanowieniem z dnia 13 stycznia 2012 roku Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi, miedzy
innymi, zatwierdzil sprawozdanie zarzadcy sadowego K. H. (1) za rok 2007 i odmowit zatwierdzenia sprawozdan
za lata 2008 i 2009. Przyznal zarzadcy wynagrodzenie za sprawowanie zarzadu sadowego w latach 2007-2009 po
tysiac zlotych miesiecznie i na poczet tego wynagrodzenia zaliczyt kwoty pobrane zaliczkowo w latach 2007-2009
na laczna kwote 36.000 zlotych. K. H. (1), zarzadca sagdowy nieruchomosci potozonej w L. przy Alejach (...) zlozyla
kolejne sprawozdania ze sprawowanego zarzadu za rok 2010, 2011, 2012 i 2013. Wniosla o ich zatwierdzenie
i przyznanie jej wynagrodzenia za sprawowany zarzad wedlug stawek ustalonych w oparciu o opinie bieglego
na poziomie zloty dwadzieScia za metr kwadratowy. Po zapoznaniu sie ze sprawozdania..., ze sprawozdaniami
uczestniczki postepowania K. K., A. G. i A. M. podniosly szereg zarzutéw do zlozonych sprawozdan i wniosly
o ich niezatwierdzanie. W szczego6lnosci uczestniczki zglosily zarzuty braku mozliwoéci bezposredniego kontaktu
z zarzadca i tym samym pozbawienie ich wladzy na temat decyzji podejmowanych w sprawach nieruchomosci,
nierzetelno$¢ sprawozdan, niegospodarno$é i brak odpowiedniego nadzoru zarzadcy nad nieruchomoscia, braku
podwyzszenia czynszu za lokale mieszkalne bedace w dyspozycji zarzadcy, systematyczne zwiekszanie sie zadluzen
czynszowych, zaniechanie Sciagania zalegloéci czynszowych narostych w poprzednich okresach sprawozdawczych,
doprowadzenie nieruchomos$ci do zapas$ci finansowej, pobieranie zaliczkowego wynagrodzenia w zawyzonej
wysokoS$ci niezgodnej z decyzja Sadu, braku wykonywania biezacych remontéw polegajacych miedzy innymi na
malowaniu klatek schodowych i renowacji stolarki okiennej i drzwiowej, podejmowanie dzialan przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu nieruchomos$cia bez zgody wspolwlascicieli. Uczestniczki wniosly o niezatwierdzanie
sprawozdan przedlozonych przez K. H. (1), przyznanie jej wynagrodzenia w kwocie nieprzekraczajacej 400 zlotych
miesiecznie. Wnioskodawcy wnosili o zatwierdzenie sprawozdan zlozonych przez zarzadce, wniesli o przyznanie
zarzadcy wynagrodzenia na dotychczasowym poziomie, to jest po tysigc zlotych miesiecznie. WnieSli réwniez o
oddalenie wniosku uczestniczek o zmiane zarzadu. K. H. (1) zglosila wniosek o upowaznienie do dokonywania
czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad: wykonanie instalacji gazowej dla budynku oficyny, doprowadzenie
wentylacji do lokalu numer (...), wymiany stolarki okiennej i drzwiowej na klatce schodowej w oficynie, wykonanie
stolarki okiennej w lokalach mieszkalnych (...), naprawienie cze$ci nawierzchni podwoérka, w ktorej nastepuje jej
zapadanie sie. Wnioskodawcy, co do zasady przylaczyli sie do wniosku zarzadcy sadowego o upowaznienie do
dokonania czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad nieruchomos$cia wspo6lna. Uczestniczki postepowania wniosly
o oddalenie wniosku zarzadcy wskazujac, ze naprawa nawierzchni podwoérka zostala przeprowadzona, a pozostale
czynnosci sg zbedne. Nie wyrazga... Nie wyrazaly zgody na wymiane okien na PCV, ze wzgledu na poludniowa ich
wystawe. Deklarowaly cheé¢ podjecia rozméw na temat wymiany drzwi do klatek schodowych i okien na klatkach
schodowych, ale same chcialy wskaza¢ wykonawce tych prac. Prawomocnym postanowieniem z dnia 13 stycznia 2012
roku Sad Rejonowy dla Lodzi Widzewa w Lodzi oddalil wnioski zarzadcy sadowego o upowaznienie do dokonania
czynnodci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomos$cia w postaci wykonania instalacji gazowej dla
budynku oficyny, wykonania wentylacji w lokalu mieszkalnym numer (...) i naprawy nawierzchni podworza. Do
rozstrzygniecia, po uzupelhieniu materiatu dowodowego, pozostal wniosek o upowaznienie zarzadcy sadowego do
wymiany stolarki okiennej w lokalach mieszkalnych numer (...). W sprawozdaniu za rok 2013 zarzadca wniosla
o zwolnienie jej z obowiazku sprawozdania, sprawowania dalszego zarzadu ze wzgledéw zdrowotnych. Nastepnie
jednak ten wniosek cofnela, mialo to miejsce na rozprawie w dniu 22 lipca 2014 roku. Postanowieniem z dnia 16
grudnia 2014 roku Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi oddalil wniosek zarzadcy sadowego o upowaznienie do
dokonania czynnosci przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomo$cia w postaci wymiany stolarki okiennej w lokalach
mieszkalnych znajdujacych sie w budynku oficyny, odmoéwil zatwierdzenia sprawozdania zarzadcy sadowego K. H. (1)
za rok 2010, zatwierdzil sprawozdanie zarzadcy K. H. (1) za lata 2011, 2012 i 2013. Przyznal K. H. (1) wynagrodzenie
za sprawowanie zarzadu sadowego w latach 2010-2013, po tysiac zlotych miesiecznie i na poczet tego wynagrodzenia
zaliczyt kwoty pobrane zaliczkowo w latach 2010-2013. Zmienil zarzadce sadowego nieruchomosci polozonej w k.
przy Alei (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta KW (...).145 i w
miejsce K. H. (1) ustanowil zarzadca sadowym nieruchomo$ci, postanowieniem Sagdu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa



w Lodzi z dnia 8 wrze$nia dwutysiecznego czwa..., czwartego roku ustanowil zarzadca sadowym opo..., opisanej
wyzej nieruchomoscei J. K. posiadajaca licencje numer (...) prowadzaca biuro w L. przy ulicy (...). Zobowigzal J.
K. do skladania sprawozdan z podjetych czynno$ci i udokumentowania sprawozdan rachunkowych obejmujacych
rok kalendarzowy w terminie do konica 31 marca kazdego kolejnego roku, poczynajac od roku nastepnego po
objeciu zarzadu. W punkcie siocdmym postanowienia Sad ustalil zaliczkowo wynagrodzenie zarzadcy sadowego
J. K. na kwote po tysiac zlotych miesiecznie. Powyzsze rozstrzygniecie Sad I Instancji oparl na nastepujacych
0..., ustaleniach stanu faktycznego. W okresie objetym sprawozdaniem za rok 2010, to jest od 1 stycznia do 31
grudnia 2010 zarzadca regulowala biezace nalezno$ci wobec ustugodawcow, ksiegowala dokumenty nieruchomoéci,
ubezpieczala nieruchomos$é¢ od zdarzen losowych i odpowiedzialno$ci cywilnej wlascicieli, prowadzila dokumentacje
wplat najemcow, zorganizowala coroczny przeglad stanu sprawnosci technicznej, wartoéci uzytkowej i estetyki obiektu
budowlanego i kominiarskiego oraz przeglad instalacji gazowej. Poza tym podejmowala czynno$ci w zwiazku z
zaleganiem przez najemcow z regulowaniem czynszu. Upominala i ponaglala ich do zaptaty, wypowiedziala umowe
najmu lokalu numer (...) oraz poszukiwala kolejnych chetnych do wynajecia tego mieszkania. Zlozyta wniosek o
egzekucje naleznoSci zasadzonych od I. P. i A. P., przygotowala dokumenty i uczestniczyla w sprawach sadowych.
W dniu 8 marca 2010 roku dotychczasowi najemcy zwolnili lokal mieszkalny numer (...), po rozliczeniu kaucji i
sprzetow pozostawionych w lazience pozostawili dlug w wysoko$ci 1.928 zlotych 55 groszy. Zarzadca pobrata od
nowego najemcy kwote 4.000 zlotych uznajac, iz w ten sposéb nastapila splata zadluzenia poprzednich najemcow.
Zostala wypowiedziana umowa najmu S. L. zajmujacemu z rodzing mieszkanie numer (...). Pomimo nieopuszczenia
lokalu w listopadzie 2010 roku zarzadca rozliczyla kaucje i naliczyla ja na poczet dlugu bytego najemcy. Pomimo
to, na koniec 2010 roku zadluzenie S...., S. L. wynosilo 4.714 zlotych 65 groszy. Najemczyni lokalu numer (...) nie
uznata zasadnoS$ci podwyzki czynszu dokonanej w 2008 roku i dokonywala wplat w dotychczasowej wysokoSci. Jej
zadluzenie obliczone przez zarzadce wynioslto ponad 5.000 zlotych. Zarzadca wezwala lokatorke do zawarcia ugody
i zaplaty nalezno$ci w ratach. W 2010 roku zarzadca nie wystepowala na droge sadowa o zaplate przeciwko osobom
zalegajacym z oplatami czynszowymi i nie wystepowala réwniez o eksmisje bylych lokatoré6w. Wynik finansowy w roku
2010 byl ujemny, strata wyniosla 7.628 zlotych 70 groszy. Na dzien 31 grudnia 2010 roku na koncie nieruchomosci
znajdowala sie kwota 10.445 zlotych 66 groszy. Byla tez lokata 6-miesieczna, na ktérej znajdowala sie kwota 7.306
zlotych 76 groszy - kaucja dotyczaca lokalu numer (...). W roku 2010 K. H. (1) pobierala zaliczkowo wynagrodzenie za
sprawowany zarzad w kwotach po 1.000 zlotych miesiecznie. Lacznie z tego tytulu pobrala 12.000 zlotych. Zgodnie
z zaleceniami corocznej kontroli stanu technicznego elementéw budynku instalacji w 2010 roku nalezalo uszczelnié
pokrycie dachu oficyny, naprawi¢ tynki kominéw, naprawi¢ wloty do rur spustowych i wymieni¢ lub naprawié
uszkodzone rury spustowe, udrozni¢ kanalizacje deszczowa w podwdrzu oraz naprawié¢ dach i jego pokrycie. K. H.
(1) wymienila okno na klatce schodowej oficyny i w mieszkaniu numer (...), a lgczny koszt tej wymia..., wymiany
wynibslt 14.794 zlote 97 groszy i zostal pokryty z nadwyzki dochodéw nad wydatkami uzyskanej w latach poprzednich.
Dokonana zostala réwniez naprawa podwoérza w czedci, w ktorej sie ono zapadalo. Te naprawe wykonat W. M. w
czerwcu 2010 roku, jednak w kolejnym miesigcu okazalo sie, ze na podworze nadal, ze podwdrze nadal sie zapada.
Ostatecznie zarzadca zlecila naprawe innemu podmiotowi. Stolarka okienna na klatce schodowej ofic..., w oficynie
oraz w lokalach mieszkalnych (...) byla w zlym stanie technicznym po dlugim okresie eksploatacji. Stan stolarki
uzasadnial jej wymiane na nowa, nie nadawala sie do naprawy. W zlym stanie sg rowniez drzwi do klatki schodowe;j.
Zly stan stolarki wynikal po czeéci z braku jej konserwacji lub niewtaéciwej konserwacji. W piecioletnim przegladzie
technicznym budynku z 2008 roku znalazlo sie zalecenie wymiany stolarki okiennej i drzwiowej w oficynie do 2012
roku. Zalecenie wydano w zwigzku ze stwierdzeniem nieszczelnosci stolarki, brakami w okitowaniu i brakiem niektoérej
jej elementéw oraz utrate wlasciwej geometrii skrzydel okiennych. Podejmujgc decyzje o wymianie okien zarzadca
mial na uwadze zly stan techniczny okna kuchennego w lokalu numer (...), pozostale okna zostaly wymienione, by
wszystkie byly jednakowe. W latach 201112013 K. H. (1) kontynuowala administrowanie nieruchomoscia, regulowala
biezace naleznoSci wobec ustugodawcow, ksiegowala dokumenty nieruchomosci, ubezpieczala ja od zdarzen losowych
i odpowiedzialnoS$ci cywilnej wlascicieli, prowadzila réwniez dokumentacje techniczng warto$ci uzytkowej i estetyki
obiektu. Dokonujac ustalen stanu faktycznego Sad I Instancji w uzasadnieniu orzeczenia szczegblowo wskazuje, jakie
czynno$ci w poszczegdlnych latach wykonywala zarzadca nieruchomo$ci. Dokonujac ustalen stanu faktycznego Sad
I Instancji oparl sie na zgromadzonym w sprawach materiale dowodowym, to jest na dokumentach finansowych,
jak réwniez na sporzadzonych w tej sprawie opiniach bieglych. Na podstawie zebranego w sprawie materiatu



dowodowego Sad I Instancji stwierdzil, iz sprawozdania ztozone przez zarzadce, za lata 20111 2013 sa sprawozdaniami
prawidlowymi, kto..., z ktérych wynika prawidlowa gospodarka przedmiotowa nieruchomos$cia. W oparciu o przepis
artykulu 937 paragraf 2 kpe, w zwiazku z artykulem 615 kpe Sad I Instancji odméwil przyjecia sprawozdania
dokonanego przez zarzadce sagdowego za rok 2010. Dokonujac takiego ustalenia Sad I Instancji stwierdzil, ze
zlozone sprawozdania odpowiadaja wymaganiom okre§lonym w artykule 937 paragraf 1 kpc i j..., dostatecznie jasno
dokumentuja uzyskiwane dochody i poczynione wydatki. Jednakze obarczone s3 mankamentem wychwyconym
dopiero na etapie konicowym badania sprawozdania, mianowicie zarzadca prowadzila ksiegowo$¢ nieruchomosci w
sposoéb ciagly, ksiegujac wplywy i wydatki w okresach, w ktorych zostaly dokonane. Korzystala rowniez z nadwyzek
wypracowanych w niektorych latach, by pokry¢ straty poniesione w innych latach. Jednakze zarzadca w kolejnych
spreze..., sprawozdaniach prezentowala wynik finansowy tak, jakby kazdy kolejny rok rozpoczynal sie zerowym
stanem konta. Brak w kolejnych sprawozdaniach w odniesieniu, odniesienia do wyniku z poprzedniego roku i
wyjadnienia czy i w jaki sposob zostaly spozytkowane nadwyzki z poprzednich lat oraz czy i w jaki sposob pokryte
zostaly straty. To spowodowalo watpliwoé¢, co do prawidlowosci wykazywanych wynikéw finansowych i rodzito
potrzebe uzupekienia sprawozdan. Sad I Instancji podniosl, iz ocena administrowania nieruchomoécia na..., wypada
pozytywnie dla zarzadcy nieruchomo$ci. Byly zawarte i realizowane umowy z dostawcami mediéw do nieruchomo$ci,
a platnoéci z tego tytulu byly dokonywane na biezaco. W kolejnych latach byly zawierane umowy o ubezpieczenie
nieruchomoéci. W tym zakresie zarzadca nawet w okresach, w ktorych brakowalo $rodkéw na regulowanie naleznosci
wykazywala zaangazowanie i determinacje, by nie dopusci¢ do zadtuzenia nieruchomosci. Jak podnosi Sad I Instancji,
niestety braklo tej determinacji, jezeli chodzi o zapewnienie wplywoéw. W lewa... W latach 2010-2013, tak jak
w poprzednich okresach sprawozdawczych, wystepowalo zadluzenie z tytulu oplat czynszowych i odszkodowan
za bezumowne korzystanie z lokali. Byla o tym mowa przy okazji rozpatrywania sprawozdan z lat 2007-2009.
Widoczny jest brak dostatecznych dzialan windykacyjnych w stosunku do najemcéw zalegajacych z placeniem
czynszu. Najgorsza sytuacja dotyczyta dwoch lokali, to jest lokalu numer (...) i lokalu numer (...). W odniesieniu do
bylej najemczyni I. P., zajmujacej mieszkanie numer (...) zarzadca nie wystepowala z kolejnymi pozwami o zaplate. Nie
uleglo zmianie stanowisko zarzadcy, co do tego, ze aktualnie osoba ta, zajmujaca lokal bez tytulu prawnego obowiazana
jest znosi¢ jedynie oplaty za media, a za zaplate odszkodowania za korzystanie z lokalu bez tytulu prawnego
odpowiedzialna jest Gmina L... Ta kwestia byla przedmiotem rozwazan Sadu w uzasadnieniu do postanowienia z dnia
13 stycznia 2012 roku. Nalezy wiec, w ocenie Sadu I Instancji, powtoérzy¢, ze jasnym jest dla Sadu, Ze zarzadca nie jest
i nie musi by¢ prawnikiem, ale nie spos6b prawidlowo zarzadzaé nieruchomos$ciami, w ktorych sa lokale mieszkalne
przeznaczone na wynajem, bez gruntownej znajomosci przepiséw Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochrani...,
pr..., o ochronie praw lokator6w w mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego z artykulem
osiem..., z artykulu 18 ustep 1 ten Ustawy wprost wynika obowigzek osoby zajmujacej lokal bez tytulu prawnego
do uiszczania odszkodowania do dnia oproznienia lokalu, co miesigc. Obowiazku tego nie uchyla przepis artykulu
18 ustep 5 t..., powolanej Ustawy, bedacy podstawa do wystapienia z roszczeniem odszkodowawczym przeciwko
wlaéciwej gminie, ktéra nie dostarczyta lokalu socjalnego. W poréwnaniu do poprzedniego okresu sprawozdawczego
sytuacja ulegla zmianie o tyle, Ze zarzadca skutecznie wystapila o odszkodowanie przeciwko Gminie L.. Przygotowanie
tego pozwu trwalo jednakze wyjatkowo dlugo. Zostal on ztozony dopiero w roku 2013, a thumaczenie o braku srodkow
na oplaty sadowe nie sa przekonywujace. W 2010 roku zarzadca dysponowala kwota okolo 17.000 zlotych i nie
zdecydowala sie na przeznaczenie zadnej jej czeSci na pokrycie kosztow sgdowych zwigzanych z dochodzeniem
zaleglo$ci czynszowych i odszkodowan. Nadal tez, do zadnego z rozpoznawanych sprawozdan zarzadca nie zalaczyla
jakiegokolwiek dokumentu potwierdzajacego jej wystapienie do Gminy L. o wskazanie lokalu socjalnego dla I. P..
Zgromadzony material dowodowy, w ocenie Sadu I Instancji, daje tez podstawe do wniosku, ze sama decyzja o
wymianie okien ze wzgledu na ich stan techniczny, ktora zostala podjeta w 2010 roku byla uzasadniona, w tym sensie.
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Ze okna byly w zlym stanie i na..., nie nadawaly sie na..., do naprawy. To jednak nie oznacza, e trafna byla decyzja
o wymianie wszystkich okien. W ocenie Sadu I Instancji, zgodzi¢ nalezy sie z zarzadca, ze wymiana okna w lokalu
dwuna..., w lokalu numer (...) byla konieczna i nalezalo jej dokonaé niezwlocznie, jednak co do wymiany pozostatych
okien, tak pilnej konieczno$ci nie bylo. Podejmujac decyzje w tej kwestii nalezalo sie zastanowi¢ nad konsekwencjami
finansowymi i oceni¢, czy wykonanie tego remontu rzeczywiécie przyniesie spodziewana korzy$c. W ocenie Sadu I
Instancji, ocena czynnoSci podjetych przez zarzadce w 2010 roku, wypada negatywnie. Decyzja o przeprowadzenie
wiekszego i stosunkowego, stosunkowo drogiego remontu, nie zostala gruntownie przemyslana i przygotowana do
realizacji w latach nastepnych, co skutkowalo perturbacjami finansowymi, a nieruchomos$é¢, a nieruchomosci nie
przyniosly wymiernych korzyséci. To w ocenie Sadu I Instancji uzasadnialo odmowe zatwierdzenia sprawozdania
za rok 2010, w kolejnych latach podjete czynnoéci, co do zasady nalezalo ocenié¢ pozytywnie, niemniej jednak byto
widoczne, w ocenie Sadu I Instancji, ze zarzadca sobie nie radzi z prowadzeniem zarzadu na tej nieruchomosci.
Najgorzej ta ocena wypadla, jesli chodzi o przeprowadzenie remontéw, podejmowanie czynnosci w tym zakresie byto
bardzo trudne ze wzgledu na specyfike nieruchomosci, ale zarzadca dobrze znala nieruchomos$¢, bo zarzadzala nig
od kilku lat i istnialy takze powazne niedostatki windykacyjne. W zakresie wysoko$ci wynagrodzenia, jakie zostalo
przyznane zarzadcy, Sad I Instancji opart to rozstrzygniecie na przepisie artykulu 939 paragraf 1 kpc, zgodnie z
ktérym wysoko$¢ wynagrodzenia Sad okresla odpowiednio od nakladu pracy i dochodowosci nieruchomogci. Sad I
Instancji uznal, ze wynagrodzeniem adekwatnym do nakladu pracy K. H. (1), bedzie wynagrodzenie w kwotach po
1.000 zlotych miesiecznie. Jest to wynagrodzenie na tym samym poziomie, co wynagrodzenie przyznane w latach
2007 - 2009. W ocenie Sadu I Instancji, naklad pracy zarzadcy nie ulegl zwiekszeniu, zarzadca znala juz dobrze
nieruchomo$¢ i w zasadzie w kolejnych latach wykonywala te same czynnoS$ci. Zasadne zarzuty, co do czynnoéci
podejmowanych w rozpoznawanym okresie sprawozdawczym, rowniez w ocenie Sadu I Instancji przemawialo
przeciwko zwiekszeniu wynagrodzenia, czego oczekiwala zarzadca. W ocenie Sadu I Instancji niezasadny byt réwniez
wniosek uczestniczek o wynagrodzenie, o obnizenie wynagrodzenia do kwot po 400 zlotych miesiecznie. Pamietac
nalezy, ze o ile zarzadca nie jest wspdlwlascicielem nieruchomosci, musi spelniaé wymagania okres§lone przepisami
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami, tekst jednolity, Dziennik Ustaw z 2004
roku, numer 261 pozycja 2603, ktoéra zarzadzanie nieruchomos$ciami definiuje, jako dzialalnosé¢ zawodowa, licy...,
licencjonowany zarzadca sprawuje zarzad sagdowy nieruchomosécia, swoje czynnosci wykonuje w ramach dzialalnos$ci
zarobkowej i ma prawo oczekiwaé¢ wynagrodzenia adekwatnego do rozmiaru swoich obowiazkéw, ale i do realiow
ry..., rynkowych. Okreslenie wynagrodzenia na poziomie proponowanym przez uczestniczki oznaczaloby przyznania
go symbolicznie, co sprzeczne jest z artykulem 939 paragraf 1 kpc. Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wniosla
zarzadca sadowy, K. H. (1), przy czym apelacja dotyczyla punktu 2, to jest odmowy zatwierdzenia sprawozdania
zarzadcy sadowego za rok 2010 oraz punktu 4 zaskarzonego po..., postanowienia, dotyczacego przyznania K. H. (1)
wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu sagdowego w latach 2010 - 2013 w kwotach po 1.000 zlotych miesiecznie
i zaliczenie na poczet tego wynagrodzenia kwot pobranych zaliczkowo w latach 2010 - 2013. Skarzaca zarzucila
rozstrzygnieciu: naruszenie przepis6w prawa materialnego, to jest artykutu 9356 kpc w zwiazku z artykulem 615 kpc,
poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, ze zarzadca sgdowy nieruchomosci w 2010 roku sprawowala zarzad
w sposoéb nieprawidlowy, niewlaéciwie zadysponowala we wskazanym okresie Srodkami finansowymi, przeznaczajac
kwote ponad 14.000 zlotych na wymiane okien, bez zastosowania, bez zastanowienia, czy wykonanie tego remontu
rzeczywiScie przyniesie spodziewane korzySci. W sytuacji, gdy dzial..., gdy dzialania zarzadcy w roku 2010, podobnie
jak w latach kolejnych, za ktore sprawozdania zostaly zatwierdzone, bylty wlasciwe, a wszelkie wykonane czynnosci
potrzebne byly do prowadzenia prawidlowej gospodarki. Artykul 939 paragraf 1 kpc w zwigzku z artykulem 615 kpc,
poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie i przyjecie, ze wynagrodzenie w kwocie 1.000 zlotych miesiecznie, pobrane
zaliczkowo przez zarzadce, odpowiada nakladowi pracy, jaka zarzadca sadowy wykonata w zwigzku ze sprawowang
funkcja w latach 2010 - 2013, w sytuacji, gdy rzeczywisty naklad pracy zarzadcy sadowego znacznie przewyzsza
zasadzone i pobrane w formie zaliczek wynagrodzenia, w zwigzku z czym zarzadca, zarzadcy winno zostaé przyznane
wynagrodzenie w wysoko$ci 1.500 zlotych, zgodnie z wnioskiem zlozonym w sprawozdaniu za 2013 rok. Naruszenie
przepisoOw postepowania, ktore mialo istotny wplyw na wynik sprawy, to jest artykul 233 paragraf 1 kpc w zwigzku z
artykulem 217 kpc, w zwiazku z artykulem 13 paragraf 2 kpc, poprzez przekroczenie granic swobodnej, sedziowskiej
oceny dowodoéw, dokonanie wybidrezej i wadliwej oceny materialu dowodowego, sprzecznej z zasadami do§wiadczenia



Zyciowego, poprzez uznanie, ze wykonanie przez zarzadce sagdowego inwestycji polegajacej na wymianie okien na
klatce schodowej oraz w lokalu numer (...), bylo niewlasciwym zadysponowaniem $rodkami, Srodkéw finansowych i
Ze nie przyniosta ona nieruchomos$ci wymiernych korzySci, co doprowadzilo miedzy innymi do blednego ustalenia, ze
zarzad sadowy za rok 2010 prowadzony byl w spos6b nieprawidlowy, a w konsekwencji do odmowy Zatwierdzenia
sprawozdania za rok 2010. Podczas gdy dzialania zarzadcy w roku 2010 byly wlaSciwe, a wszystkie wykonane
czynno$ci wykonane, potrzebne byly do prowadzenia prawidlowej gospodarki. Przyjecie przez Sad twierdzenia,
niemajacego poparcia w zebranym materiale dowodowym, ze zarzadca nie pobierala optat za parkowanie samochodow
na nieruchomosci, podczas gdy z zeznan stanowiacych cze$¢ sprawozdan wynika wprost, ze zarzadca pobierala takie
oplaty. Bledu w ustaleniach faktycznych, przyjetych za podstawe wydanego orzeczenia, poprzez uznanie, ze zarzadca
sadowy wymienila okna na klatce schodowej, poprzez uz..., w ofic..., i w oficynie i w mieszkaniu numer (...), co w ocenie
Sadu uznane zostalo za niewlaéciwe zadysponowanie $rodkami finansowymi za rok 2010, podczas gdy faktycznie
zarzadca sadowy wymienila jedynie okna na klatce schodowej i w lokalu numer (...), co w ocenie pelnomocnika
uczestniczki mialo istotny wplyw na tres$¢ rozstrzygniecia, bowiem wskazana okoliczno$é stanowila jedng z gléownych
przeslanek odmowy zatwierdzenia sprawozdania zarzadcy za rok 2010. W oparciu o tak sformulowane zarzuty, na
podstawie artykulu 368 paragraf 1 punkt 5 kpc w zwiagzku z artykulem 386 paragraf 1 kpc, skarzaca wniosla o
zmiane postanowienia w zaskarzonej czeéci, poprzez zatwierdzenie sprawozdania zarzadcy sadowego K. H. (1) za
rok 2010 oraz przyznanie zarzadcy sadowemu K. H. (1) wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu w latach 2010 -
2013 w kwocie 1.500 zlotych miesiecznie. Zaliczenie na poczet tego wynagrodzenia kwot pobranych zaliczkowo w
latach 2010 - 2013 i zasadzenie na rzecz zarzadcy sadowego K. H. (1) wynagrodzenia ponad pobrane zaliczki oraz
zasadzenie na rzecz uczestniczki K. H. (1) zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa
prawnego wedlug norm przepisanych. Ewentualnie skarzaca wniosla o uchylenie postanowienia w zaskarzonej czesci
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I Instancji, z uwzglednieniem kosztéw postepowania
apelacyjnego, jako czeSci kosztow postepowania. Na rozprawie apelacyjnej w dniu 7 lipca 2015 roku, pelnomocnik
uczestniczki K. K., wniosla o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego. Pelnomocnik
uczestniczek A. M. i A. G., wniosla o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje. Apelacja nie jest zasadna. Wbrew zarzutom podniesionym w apelacji, Sad I
Instancji dokonal prawidlowych ustalen stanu faktycznego, ktére znajduja pelne oparcie w zebranym w sprawie
materiale dowodowym oraz trafnie okre$lil konsekwencje prawne z nich wynikajgce. Ustalenia stanu faktycznego
poczynione przez Sad I Instancji, jak rowniez rozwazania, Sad Okregowy przyjmuje za wlasne, bez koniecznosci
ponownego ich przytaczania. W szczego6lnosci bezzasadny jest zarzut naruszenia prawa procesowego, to jest artykutu
233 Kodeksu postepowania cywilnego. Sad I Instancji, oceniajac zebrany w sprawie material dowodowy, ocenil go
zgodnie z zasadami doSwiadczenia zyciowego i logiki i w tym zakresie Sad Okregowy nie dostrzega zadnego bledu.
Sad I Instancji wskazal, ktory, ktére dowody uznal za uzasadnione i w jakim zakresie. Ocena ta, zdaniem Sadu
Okregowego, miesci sie w ramach swobody Sadu, wyznaczonych dyspozycja artykulu 233 Kodeksu postepowania
cywilnego. W szczegdblnosci bezzasadny jest zarzut, iz Sad I Instancji wadliwie ustalil i ocenil material dowodowy w
tym zakresie, w jakim zarzadca sadowy, wykonujac zarzad w roku 2010, podejmowal czynnosci wynikajace z tego
obowiazku. Zdaniem Sadu I I...., Sadu Okregowego, na podstawie zebranego w sprawie materiatu dowodowego,
dokonanie wymiany okien w czeéci lokali i na klatce schodowej oficyny nie bylo czynno$cig, ktéra byla konieczna
do wlasciwej gospodarki ta nieruchomoscig. Zdaniem Sadu Okregowego, racje ma Sad I Instancji w tym zakresie,
ze wymiana okien w lokalu numer (...) byla konieczna i nalezalo jej dokona¢ niezwlocznie, jednakze, co do wymiany
pozostalych okien, tak pilnej koniecznoéci nie byto. Podejmujac decyzje w tej kwestii, nalezalo sie zastanowié¢ nad
konsekwencjami finansowymi i ocenié¢ czy wykonanie tego remontu rzeczywiscie przyniesie spodziewane korzysci. I
tutaj Sad I Instancji zasadnie odwolal sie do opinii bieglych, bowiem na okoliczno$¢ ta wskazuje miedzy innymi bie...,
biegly K. H. (2), oceniajac zasadno$¢é wykonania przylacza gazowego, co do wykonania innych robo6t, nie przyniostyby
te roboty korzy$ci. Decydujac o wymianie okien, nalezalo oceni¢ jaka cze$é z posiadanych Srodkoéw na to przeznaczyé
i czy ewentualna wymiana okien bedzie najkorzystniejsza dla substancji budynku. W ocenie Sadu I Instancji, biorac
pod uwage tres$¢ opinii bieglych, w istocie uzasadniona byla, tak jak juz podkreslitam wymiana okien w lokalu (...),
natomiast co do pozostalych okien, jak wynika wczeéniej z ocen technicznych budynku, wymiana ta mogla by¢
rozlozona w czasie miedzy rokiem 2010 i 2012, co spowodowatoby miedzy innymi to, ze bytyby §rodki na prowadzenie
postepowan sadowych, w stosunku do zalegajacych z czyn..., z czynszami i z odszkodowaniem za bezumowne



korzystanie z lokalu najemcy. Zgodzi¢ nalezy sie z Sadem I Instancji, iz podjecie decyzji o wymianie wszystkich okien
w oficynie spowodowalo de facto stan, w ktéorym zabraklo srodkéw na prowadzenie cho¢by windykacji naleznoSci
wynikajacych z tytulu zajmowania lokalu bez tytulu prawnego. Zgodzi¢ nalezy sie, zatem z Sadem I Instancji, iz
ocena czynnoSci podjetych przez zarzadce w 2010 roku, wypada negatywnie. Decyzja o przeprowadzenie wiekszego
i stosunkowego drogiego remontu, nie zostala gruntownie przemyslana i przygotowana do realizacji, co w latach
nastepnych skutkowato perturbacjami finansowymi, a nieruchomogci nie przyniosto wymiernych korzysci. Zdaniem
Sadu Okregowego, zasadnie zatem Sad Pierwszej Instancji odmoéwil przyjecia sprawozdania za rok 2010. Zaréwno,
co do zarzutow w zakresie niewlasciwej gospodarki finansami, zwigzanymi z przeprowadzonymi remontami, jak
rowniez w zakresie braku czynnosci, czy tez bez czynnos$ci zarzadcy, co do dochodzenia nalezno$ci wynikajacych z
zalegloéci czynszowych i z zalegloéci wynikajacych z korzystania przez najemcow, badz tez bylych najemcéw z lokali
bez tytulu prawnego. W zakresie tego, czy i w jakim zakresie okna nalezalo wymieni¢, Sad I Instancji, w ocenie
Sadu Okregowego, zasadnie oparl sie na opiniach bieglych, ktére zostaly zlozone w niniejszej sprawie, zreszta opinie
te zostaly powolane jako podstawa ustalen stanu faktycznego. W tej sytuacji, w ocenie Sadu Okregowego, ocena
sprawozdania za rok 2010, dokonana przez Sad I Instancji byla prawidlowa i nie znajduje Sad Okregowy podstawy
do przyjecia, iz ocena ta zostala dokonana z naruszeniem zasady swobodnej oceny dowodow, a co za tym idzie
w sytuacji, kiedy ustalenia stanu faktycznego, poczynione przez Sad I Instancji byly prawidlowe, w ocenie Sadu
Okregowego, nie moze sie ostaé zarzut naruszenia prawa materialnego, to jest artykul 935 kpc w zwigzku z artykulem
615 kpc, bowiem w §wietle zebranego w sprawie materialu dowodowego i poczynionych w oparciu o ten material
dowodowy ustalen faktycznych, Sad I Instancji prawidlowo zastosowal artykul 935 kpc w zwiazku z artykulem 615.
Niezasadny jest rOwniez zarzut naruszenia prawa materialnego, to jest artykulu 939 paragraf 1 kpc w zwiazku z
artykulem 615 kpc. W ocenie Sadu Okregowego, Sad I Instancji, przyznajac zarzadcy sagdowemu wynagrodzenie za
sprawowanie zarzadu w latach 2010 - 2013 kwat..., w kwotach po 1.000 zlotych miesiecznie nie naruszyl przepisu
powola..., powolanego przepisu, a rozstrzygniecie to znajduje oparcie w zebranym w sprawie materiale dowodowym.
Racje ma Sad I Instancji, iz rozstrzygajac o wysoko$ci wynagrodzenia zarzadcy, Sad byl obowigzany stosowac przepis
artykulu 939 paragraf 1 kpc, zgodnie z ktérym wysoko§¢ wynagrodzenia Sad okresla odpowiednio do naktadu pracy
i dochodowoéci nieruchomosSci. Zgodzi¢ nalezy sie z Sadem I Instancji, iz wynagrodzeniem adekwatnym do nakladu
pracy K. H. (1) bedzie kwota po 1.000 zlotych miesiecznie. Jak trafnie zaznaczyt Sad I Instancji jest to wynagrodzenie
na tym samym poziomie, co wynagrodzenie przyznane w latach 2007 - 2009 i racje ma Sad I Instancji, ze naklad
pracy zarzadcy nie ulegl zwiekszeniu. Nalezy podkresli¢, ze zarzadca znala nieruchomo$é i w zasadzie w kolejnych
latach wykonywala te same czynno$ci. Natomiast zgodzi¢ sie nalezy z Sadem I Instancji, takze i w tym zakresie, iz
zasadne zarzuty, co do czynnoSci podejmowanych w rozpoznawanym okresie sprawozdawczym, rowniez przemawiaja
przeciwko zwiekszeniu wynagrodzenia, czego oczekiwala zarzadca. W tej sytuacji, w ocenie Sadu Okregowego, Sad I
Instancji ustalil to wynagrodzenie prawidlowo, a zarzut naruszenia prawa materialnego ostac sie nie moze. Majac na
uwadze powyzsze, Sad Okregowy na mocy artykulu 385 kpc w zwigzku z artykulem 13 paragraf 2 kpce, oddalit apelacje
jako bezzasadna. O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na zasadzie artykulu 520 paragraf 1
kpc, uznajgc, iz nie ma tutaj szczegélnych powodéw, dla ktorych nalezaloby odstgpi¢ od zasady przewidzianej w tym
przepisie, ktora rzadzi kosztami postepowania cywilnego w postepowaniu nieprocesowym, a w takim postepowaniu
rozstrzygana byla niniejsza sprawa. (...)_o02



